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Abstrak 
Perkembangan jumlah kendaraan di Kota Manado terus meningkat setiap tahunnya sehingga 
menimbulkan kemacetan di beberapa tempat. Penyebab terjadinya kemacetan di Manado yang makin 
parah juga diantaranya peningkatan pembangunan  pusat-pusat kegiatan dalam sektor ekonomi yang 
terus meningkat, bertambahnya penggunaan kendaraan roda dua.  TOD merupakan salah satu 
alternative konsep yang mendukung pertumbuhan pengembangan kota dengan mengoptimalkan 
penggunaan lahan , meningkatkan penggunaan moda transportasi umum, serta desain kawasan yang 
ramah terhadap pejalan kaki. Penelitian ini menggunakan metode analisis yakni : analisis spasial  
untuk menghitung rata- rata KDB, KLB, luas penggunaan lahan, panjang jalur pejalan kaki. Analisis 
skalogram untuk mengetahui hirarki zona-zona yang berpotensi menjadi alternative zona TOD.  
Setelah dilakukan analisis didapat hasil yakni  Hirarki I Zona C (Mantos), Zona D (Mega Mall) dan 
Zona E (Zero Point), Hirarki II : Zona F (Kantor Gubernur) dan Zona G (Balai Kota), Hirarki III: 
Zona B (Bahu Mall), Hirarki IV: Zona A (Terminal Malalayang), Zona H (Terminal Paal Dua) dan 
Zona J (Bandara Sam Ratulangi), Hirarki V: Zona I (Transmart). Diperlukan perbaikan, pembenahan 
dan peningkatan infrastruktur dan struktur ruang sesuai dengan konsep TOD. 
Kata Kunci: Potensi Zona, Transit Oriented Development,Kota Manado 
PENDAHULUAN 
Transportasi merupakan sarana 
penghubung bagi masyarakat untuk dapat 
melakukan perpindahan. Dalam hal ini 
transportasi memiliki fungsi yang sangat 
penting unutk menunjang mobilitas 
masyarakat. Semakin tinggi pergerakan 
masyarakat dalam beraktifitas setiap hari, 
semakin tinggi juga kebutuhan sistem 
transportasi yang efisien dan ekonomis untuk 
masyarakat (Coyle, Bardi, Novack, 1994). 
Untuk mengatasi kemacetan yang semakin 
tinggi perlu adanya moda transpsortasi publik 
yang mendukung penurunan kemacetan. TOD 
berorientasi pada penggunaan moda 
transportasi berkelanjutan yaitu transportasi 
publik, bersepeda, berjalan kaki yang dapat 
menurunkan tingkat kemacetan akibat 
tingginya peggunaan kendaraan pribadi.. 
Di kota Manado perkembangan jumlah 
kendaraan terus meningkat setiap tahunnya 
dan menimbulkan kemacetan di beberapa 
tempat. Penyebab terjadinya macet di Manado 
yang makin parah juga diantaranya 
peningkatan pembangunan  pusat-pusat 
kegiatan dalam sektor ekonomi yang terus 
meningkat, bertambahnya penggunaan 
kendaraan roda dua, moda transportasi yang 
kualitas kuantitas dan infrastruktur jalan yang 
belum memadai, serta  perilaku warga Manado 
dalam menggunakan alat transportasi. Salah 
satu upaya menerapkan konsep TOD  sebagai 
pengembangan kawasan transit, dengan 
membuat zona-zona wilayah yang potensial 
untuk dikembangkan sebagai zona TOD.  
Berdasarkan penjelasan di atas 
dirumuskan masalah dimana saja zona  yang 
potensial untuk di kembangkan sebagai zona  
Transit Oriented Development (TOD) di kota 
Manado,  dengan tujuan penelitian yaitu  
mengidentifikasi zona  yang potensial untuk di 
kembangkan sebagai zona  Transit Oriented 
Development (TOD) di kota Manado. Dari 
hasil yang didapatkan pada penelitian ini dapat 
di jadikan saran untuk pengembangan di Kota 
Manado dalam hal mempermudah dan 
mengurangi kemacetan. 
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Transportasi merupakan suatu kegiatan 
pengalihan barang dan penumpang  untuk 
keperluan tertentu menggunakan alat tertentu, 
sehingga dapat memudahkan dalam 
beraktivitas sehari-hari. Dengan aktivitas 
sosial ekonomi masyarakat yang tinggi maka 
akan timbul permintaan transportasi. 
Definisi dan Karakteristik Transit Oriented 
Development  
Dittmar dan Ohland (2004)  merumuskan 
TOD merupakan konsep kawasan dengan 
efisiensi pembangunan yang tinggi dilihat dari 
adanya penggunaan lahan campuran, 
kemudahan dalam mencapai lokasi transit dan 
ramah bagi masyarakat  yang berjalan kaki. 
Transit Oriented Development (TOD) 
menekankan pola penggunaan lahan, intensitas 
tinggi serta kepadatan, konektivitas, mobilitas, 
serta ramah bagi pejalan kaki. TOD adalah 
kawasan dengan radius 400-800 meter atau 
berjalan kaki selama 5 sampai 10 menit dari 
premium transit. Cervero (2004) menguraikan 
ciri-ciri kawasan TOD yaitu kepadatan atau 
density dilihat dari intensitas pemanfaatan 
ruangnya seperti KDB dan KLB dan 
kepadatan bangunan, keberagaman atau 
densify dan desain. Menurut Renne (2009), 
indicator TOD yaitu campuran (mix) dan 
aksesibilitas. Berdasarkan penjelasan 
karakeristik TOD dari beberapa ahli maupun 
lembaga adapun indicator dan variable-
variabel yang dapat dilhat pada tabel berikut : 
Tabel 2  Hasil Sintesa Pustaka (Analisis 
Penulis,2020) 



























- Fasilitas umum  
- Perdagangan 






















Pada penelitian ini ada tiga metode 
analisis yang dipakai, yaitu analisis spasial, 
yang dilakukan adalah menghitung luas 
penggunaan lahan, koefisien dasar bangunan, 
koefisien lantai bangunanan, panjang trotoar 
jalan untuk dimasukan dalam analisis 
skalogram, analisis Skalogram, yaitu suatu alat 
analisis yang di gunakan untuk mengetahui 
hirarki zona-zona yang berpotensi menjadi 
zona TOD, analisis deskriptif kuantitatif, 
metode analisis ini memberikan penjelasan 
dan gambaran data-data kuantitatif yang 
digunakan dalam analisis yang dilakukan. 
 
HASIL DAN PEMBAHASAN 
Gambaran Umum Wilayah 
Lingkup wilayah penelitian ini yaitu 
Kota Manado, terpilih sepuluh zona batas 
kawasan transit dengan radius 400 meter dan 
dilakukan pendelineasian masing-masing zona 
dengan merujuk pada batas-batas fisik Dari 
tinjauan tersebut  terpilih 10 alternatif zona 
transit sebagai lokasi peneltian dengan zona 
sebagai berikut : 
Tabel 3  Zona Terminal Transit 
(Analisis Penulis,2020) 
Zona Terminal  Transit 
A Terminal Malalayang 
B Bahu Mall 
C Mantos 
D Kawasan Megamas  
E Zero Point 
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F Kantor Gubernur 
G Balai Kota 
H Terminal Paal Dua 
I Transmart 
J Bandara Sam Ratulangi 
 
 
Gambar 1. Peta Zona Transit (Analisis 
Penulis,2020) 
Penggunaan Lahan  
 
Pada wilayah penelitian terdapat jenis 
penggunaan lahan yang terbagi menjadi 
penggunaan lahan residential (perumahan) dan 
non residential (campuran, perdagangan dan 
jasa, perkantoran,RTH).  Pada zona A 
didominasi dengan penggunaan lahan 
residential yaitu 74% sedangkan non 
residential 26%. Zona  B didominasi dengan 
penggunaan lahan non residential yaitu 75% 
sedangkan  penggunaan lahan residential 25%, 
zona C didominasi dengan penggunaan lahan 
non residential 85% sedangkan penggunaan 
lahan residential 15%, zona D didominasi 
dengan penggunaan lahan non residential 
yaitu 93% sedangkan penggunaan lahan 
residential 75%, zona E didominasi dengan 
penggunaan lahan 100% non residential, zona 
F didominasi dengan penggunaan lahan non 
residential yaitu 94% sedangkan penggunaan 
lahan residential 6%, zona G didominasi 
penggunaan lahan non residential yaitu 72%, 
sedangkan penggunaan lahan residential 28%, 
zona H didominasi dengan penggunaan lahan 
non residential 71% sedangkan penggunaan 
lahan residential 29%, zona I didiminasi 
dengan penggunaan lahan non residential 
yaitu 77% sedangkan penggunaan lahan 
residential 23%, Zona J didominasi 
penggunaan lahan non residential 71% 
sedangkan penggunaan lahan residential 29%.  
Gambar (2) Peta penggunaan Lahan   
Alternatif Zona A (Analisis Penulis,2020) 
Gambar (3) Peta penggunaan Lahan   
Alternatif  Zona B (Analisis Penulis,2020) 
Gambar (4) Peta penggunaan  Lahan  
Alternatif  Zona C (Analisis Penulis,2020) 
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Gambar (5) Peta penggunaan  Lahan   
Alternatif  Zona D (Analisis Penulis,2020) 
Gambar  (6)  Peta penggunaan  Lahan 
Alternatif Zona E  (Analisis Penulis,2020) 
Gambar (7) Peta penggunaan  Lahan  
Alternatif Zona F (Analisis Penulis,2020) 
Gambar (8) Peta Penggunaan  Lahan  
Alternatif  Zona G (Analisis Penulis,2020) 
Gambar (9) Peta Penggunaan  Lahan  
Alternatif   Zona H (Analisis Penulis,2020) 
Gambar (10) Peta penggunaan  Lahan 
Alternatif   Zona I (Analisis Penulis,2020)  
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Gambar (11) Peta penggunaan  Lahan 
Alternatif   Zona J (Analisis Penulis,2020) 
Koefisien Dasar Bangunan  
Koefisien Dasar Bangunan (KDB) 
merupakan angka untuk mempresentasekan  
perbandingan dari luas lantai dasar dari 
bangunan dan luas lahan. Dalam penelitian ini 
didapatkan KDB rata-rata perzona yaitu :  
Tabel 4.  Koefisien Dasar Bangunan Tiap 
Zona (Analisis Penulis, 2020) 
Zona KDB rata-rata 
A 37 % 










Gambar (12) Peta KDB Alternatif Zona A 
(Analisis Penulis,2020) 
Gambar (13) Peta KDB Alternatif Zona B 
(Hasil Analisa,2020) 
Gambar (14) Peta KDB Alternatif Zona C 
(Analisis Penulis,2020) 
Gambar (15) Peta KDB Alternatif Zona D 
(Analisis Penulis,2020) 
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Gambar (16) Peta KDB Alternatif Zona E 
(Analisis Penulis,2020) 
Gambar (17) Peta KDB Alternatif Zona F 
(Analisis Penulis,2020) 
Gambar (18) Peta KDB Alternatif Zona G 
(Analisis Penulis,2020) 
Gambar (19) Peta KDB Alternatif Zona H 
(Analisis Penulis,2020) 
Gambar (20) Peta KDB Alternatif Zona I 
(Analisis Penulis,2020) 
Gambar (21) Peta KDB Alternatif Zona J 
(Analisis Penulis,2020) 
Koefisien Lantai  Bangunan  
 
Koefisien Lantai Bangunan (KLB) 
merupakan angka untuk mempresentasekan 
perbandingan dari luas lantai bangunan dan 
luas tanah  Dalam penelitian ini didapatkan 
KLB rata-rata perzona yaitu : 
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Tabel 5.  Koefisien Lantai Bangunan Tiap 
Zona (Analisis Penulis,2020) 












Gambar (22) Peta KLB Alternatif Zona A 
(Analisis Penulis,2020) 
Gambar (23) Peta KLB Alternatif Zona B 
(Analisis Penulis,2020) 
Gambar (24) Peta KLB Alternatif Zona C 
(Analisis Penulis,2020) 
Gambar (25) Peta KDB Alternatif Zona D 
(Analisis Penulis,2020) 
Gambar (26) Peta KLB Alternatif Zona E 
(Analisis Penulis,2020) 
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Gambar 27 Peta KLB Alternatif Zona F 
(Analisis Penulis,2020) 
Gambar (28) Peta KLB Alternatif Zona G 
(Analisis Penulis,2020) 
Gambar (29) Peta KLB Alternatif Zona H 
(Analisis Penulis,2020) 
Gambar (30) Peta KLB Alternatif Zona I 
(Analisis Penulis,2020) 
Gambar (31) Peta KLB Alternatif Zona J 
(Analisis Penulis,2020) 
Ketersediaan Jalur Pejalan Kaki   
 
 Suatu kawasan transit sangat memerlukan 
ketersediaan jalur pejalan kaki yang 
merupakan hal terpenting dalam pembangunan 
dan pengembangan kawasan TOD. Jalur 
pejalan kaki atau trotoar pada wilayah 
penelitian terdapat jalur yang ada di setiap 
zona yang tersedia di beberapa jalan utama, 
yakni ruas Jalan Raya R.W Monginsidi, Jalan 
Raya Piere Tendean , Jalan Raya Achmad 
Yani, Jalan Raya Sam Ratulangi. 




A 6,11 % 
B 10,30 % 
C 24,88  % 
D 63,67% 
E 100% 
F 20,72 % 
G 86,99 % 
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H 16,80 % 
I 20 % 
 
METODE PENELITIAN 
Metode yang di lagunakan yaitu Metode 
pemetaan spasial time series adalah prosedur 
penting dalam SIG (Sistem Informasi 
Geografis) dan Dalam penelitian ini 
menggunakan metode analisis pemetaan 
spasial time series untuk menjawab tujuan 
penelitian yaitu untuk Mengetahui pola 
perkembangan permukiman di Kecamatan 
Pineleng Tahun 2009-2018 dan untuk melihat 
perkembangan permukiman di Kecamatan 
Pineleng tahun 2009-2018 dan metode 
destribusi frekuensi sederhana. 
 
Gambar (32) Peta Alternatif Zona A (Analisis 
Penulis,2020) 
Gambar (33) Peta Alternatif Zona B (Analisis 
Penulis,2020) 
Gambar (34) Peta KLB Alternatif Zona C 
(Analisis Penulis,2020) 
Gambar (35) Peta KDB Alternatif Zona D 
(Analisis Penulis,2020) 
Gambar (36) Peta  Alternatif Zona E (Analisis 
Penulis,2020) 
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Gambar (37) Peta  Alternatif Zona F (Analisis 
Penulis,2020) 
Gambar (38) Peta  Alternatif Zona G (Analisis 
Penulis,2020) 
Gambar (39) Peta Alternatif Zona H (Analisis 
Penulis,2020) 
Gambar (40) Peta Alternatif Zona I (Analisis 
Penulis,2020) 
Gambar (41) Peta Alternatif Zona J (Analisis 
Penulis,2020 
Analisis Peringkat Potensi Zona “Transit 
Oriented Development” (TOD) 
Untuk mengidentifikasi potensi zona-zona 
‘’Transit Oriented Development’’ (TOD)  
menggunakan alat analisis yaitu analisis 
skalogram. Analisis Skalogram di gunakan  
bertujuan untuk mengurutkan zona-zona sesuai 
dengan hirarki yang di dapat. Setelah data 
yang di dapat rampung, kemudian data diolah 
ke dalam excel dengan menggunakan teknik 
skalogram dengan memberikan pembobotan 
pada masing-masing atribut yaitu skor 0 untuk 
atribut yang tidak tersedia atau tidak sesuai 
dengan kriteria TOD dan skor 1 untuk atribut 
yang tersedia dan sesuai dengan kriteria TOD 
kemudian di hitung index sentralitas untuk 
mendapatkan peringkat pada masing-masing 
zona. Berikut data input skoring TOD yang 
telah didapat : 
Dari hasil analisis menggunakan teknik 
Skalogram, didapat hirarki sesuai dengan 
indeks sentralitas yang didapat  yaitu hirarki I 
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dengan indeks sentralitas 90,96 terdapat pada 
tiga zona yaitu, zona C (Mantos), zona D 
(Mega Mall), zona E (Zero Point). Untuk 
hirarki II dengan indeks sentralitas 76,67 
terdapat pada dua zona yaitu, zona F (Kantor 
Gubernur), dan zona G (Balai Kota). Untuk 
hirarki III dengan indeks sentralitas 50,96 
terdapat pada zona B (Bahu Mall). Untuk 
hirarki IV dengan indeka sentralitas 34,29 
terdapat pada tiga zona yaitu, zona A 
(Terminal Malalayang), zona H (Terminal Paal 
Dua), dan zona J (Bandara Sam Ratulangi. 
Untuk hirarki V dengan indeks sentralitas 20 
terdapat pada zona I (Transmart). 
 
Tabel 9.  Hasil Analisis Menggunakan Teknik 
Skalogram (Hasil Analisa,2020) 
 
HIRARKI INDEKS  
SENTRALITAS 
ZONA 
I 90,96 C 
I 90,96 D 
I 90,96 E 
II 76,67 F 
II 76,67 G 
III 50,96 B 
IV 34,29 A 
IV 34,29 H 
IV 34,29 J 
V 20 I 
Kesimpulan 
Berdasarkan kriteria konsep TOD atau 
kondisi eksisting pada zona –zona  di dapat 
hirarki untuk menentukan peringkat alternatif 
zona TOD. Adapun hiraki potensi alternatif 
zona-zona TOD yang didapat yakni  Hirarki I 
Zona C (Mantos), Zona D (Mega Mall) dan 
Zona E (Zero Point), Hirarki II : Zona F 
(Kantor Gubernur) dan Zona G (Balai Kota), 
Hirarki III: Zona B (Bahu Mall), Hirarki IV: 
Zona A (Terminal Malalayang), Zona H 
(Terminal Paal Dua) dan Zona J (Bandara Sam 
Ratulangi), Hirarki V: Zona I (Transmart). 
Adapun diperlukan perbaikan, 
pembenahan dan peningkatan infrastruktur dan 
struktur ruang dengan konsep TOD , perlu 
memperhatikan variabel- variabel yang belum 
memenuhi kriteria. Dengan adanya konsep 
TOD dapat mengurangi kemacetan dan 
penggunaan kendaraan pribadi, dari hasil 
penelitian ini dapat di jadikan masukan untuk 
pembangunan bagi pemerintah Kota Manado 
dalam menerapkan konsep TOD untuk 
mempermudah dan mengurangi kemacetan. 
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